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Ozet

Ulkemizde — emlak  vergisinin  tahsilati  swrasinda  ¢esitli  sorunlarla
karsilasimaktadir. Bu sorunlardan en onemlisi emlak vergisine konu olan
tasinmazin degerinin dogru ve gercekgi bir bicimde belirlenememesidir. Her zaman
vergi degeri ile piyasa fiyati arasinda biiyiik bir fark bulunmaktadir. Bu fark
belediyenin gelir kaybr anlamina gelmektedir.

Emlak vergisinde yasanan bu gelir kaybimin incelendigi ¢alismada, Sanlurfa
Belediyesi sinirlart icerisinde yer alan yetmis mahalleden yedi tanesi 6rnek olarak
se¢ilmis, bu mahallelerde 6rnekleme yontemiyle belirlenen dairelere ait vergi degeri
ile piyasa fiyati karsilastirilmistir. Elde edilen sonuglara gore gerek takdir
komisyonunun yildan yila onemli artiglar yapmasina ragmen vergi matrahinin diisiik
olmasi gerekse kentsel rantin hizli artisi nedeniyle kamunun kentsel ranttan istenen
diizeyde pay almadigi ortaya ¢tkmaktadur.

Anahtar Kelimeler: Emlak Vergisi, Degerleme Sorunu, Kentsel Rant, Sanlurfa

Revenue Loss of the Municipalities in Property Tax:
Case of Sanlwurfa Municipality

Abstract

Various problems are encountered during the collection of property tax in our
country. The most important problem is that municipalities are unable to assess the
value of the real estate subject to property tax accurately and in a realistic manner.
Usually there is a huge difference between the taxable value and the current market
value of the real estate. This difference amounts to a revenue loss for the
municipality.
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In the present study analyzing revenue loss in property tax, seven out of seventy
neighborhoods within the borders of Sanlwrfa Municipality were selected as
sample. Taxable values and current market values of the apartments selected in
these neighborhoods with random sampling were compared. According to the
results obtained, it appears that the public is unable to get the share of the urban
income at the desired level not only because the taxable value is quite low despite
the fact that the assessment committee does make increases every year but also
because of the rapid increase in urban income.

Key Words: Property Tax, Valuation Problem, Urban Rent, Sanlwurfa
JEL Classification Codes: H2, H20, H71

Giris

Kentin ekonomik gelisiminde ve sermayenin harekete gecirilmesinde kentsel
rant belirleyici bir aktordiir. Diger taraftan, higbir sinirlama olmadiginda, kentsel
rant imar planlarmi islemez hale getirip, kentin gelisimi lizerinde olumsuz etkilere
neden olmakta ve kentsel yasam kalitesini diistirmektedir. Bu noktada kentsel rantin
sinirlandirilmast geregi ortaya ¢ikmaktadir. Kamu kaynaklart kullanilarak yaratilan
kentsel rantin sinirlandirilmasi hem planlt bir kentlesme hem de toplumsal yasamin
saglikli gelisimi i¢in bir zorunluluktur.

Kentsel rantin smirlandirilmasmin en yaygin ve etkin yolu vergilendirmedir.
Arsa, arazi ve konut fiyatlar1 tizerindeki spekiilasyonlar karsisinda vergilendirme,
elde edilen asir1 kazancin toplumla paylagilmasimi sagladigi gibi rantin
sinirlandirilmasinda da 6nemli bir rol oynamaktadir. Calismanin konusunu olusturan
emlak vergisi de bu alanda uygulanan 6nemli vergi tiirlerinden birisidir.

Calismanm ilk bolimiinde, imar planlari, kentsel rant ve vergilendirme
arasindaki iliski {izerinde durulacaktir. Ikinci boliimde, emlak vergisi hakkinda
kisaca bilgi verilecek, emlak vergisine iliskin uygulanmada yasanan sorunlara
deginilecektir. Son bolimde, Sanlwrfa ilinde emlak vergisi konusunda yapilan
arastirmaya yer verilecektir. Calisma, genel bir degerlendirmeyle tamamlanacaktir.

Calismanin amaci, emlak vergisinde uygulamada yasanan sikintilar1 gozler
Oniine sererek, mali sikinti igerisinde bulunan belediyelerin aslinda kentsel rant
sayesinde Onemli bir gelir kalemine sahip oldugunu ortaya koymaktir. Emlak
vergisinde verimliligin saglanmasi belediye gelirlerinde 6nemli bir arti§ yaratacaktir.
Yerel yonetimlerde 6zerklik ancak mali 6zerklik ile miimkiindiir. Bu anlamda yerel
yonetimlerin 6z kaynaklara sahip olmasi bilylik ©nem tagimaktadir. Emlak
vergisinde yasanacak gelir artisi daha 6zerk ve demokratik bir belediye anlamina
gelecektir.

Ustelik emlak vergisinde esas alman degerler kamulastirma, emsal kira bedeli,
veraset ve intikal vergisi, tapu harci, Hazineye ait tasinmazlarin satis, trampa ve kira
bedelleri gibi baskaca kamu gelir kalemleri iizerinde de belirleyici oldugundan
emlak vergisinde yasanan gelir kayb1 kamusal gelir kalemlerinde azalmaya neden
olmaktadir (Oztiirk ve Yigit, 2009).
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1. imar Planlari, Kentsel Rant ve Vergilendirme Sorunu

Imar planlamasi, bir kentin yerlesim sekli, alan1 ve toprak yapis1 gibi fiziksel ve
cografi; niifus, ge¢im kaynagi, ulasim, barmma gibi toplumsal ve ekonomik
Ozelliklerinin kenti ¢evreleyen tiim sartlarla birlikte belirlenerek bunlarin gelecekteki
yonelimlerine iliskin tahminlerde bulunma ve kentsel hizmetleri bu tahminlere gore
gergeklestirme eylemidir (Kalabalik, 2003:24). Imar plani ii¢ faaliyeti igermektedir.
Ilki, gelecege yonelik bir yonlendirme, yol haritas1 olusturmak; ikincisi, merkezi,
bolgesel ve yerel diizeyde bir kamusal miidahale; tglinciisii ise kentin fiziksel,
sosyal ve ekonomik anlamda sekillendirilmesidir (Rydin, 1998:1).

Imar planlarmin amaci; insanlarm yasadigi cevrenin saghkli bir yapiya
kavusmasi, yatirimlarin yer se¢iminin ve gelisiminin yo6nlendirilmesi, topragin
koruma-kullanma dengesinin en rasyonel bicimde belirlenmesi, arazi kullanis
big¢imleri ile yap1 adalarmin biiyiikliiklerinin belirlenmesi, ekonomik yapida hizmet-
iiretim dengesinin saglanmasi, insanca yasanabilecek bir fiziki ¢evre; konut, isyeri,
merkez ve dinlenme alanlarinda mekan standartlar1 ve ¢evre kosullarmin
diizeltilmesi, ¢evre kirliliginden armdirilmis bir yasam ¢evresi kurulmasi ve halkin
huzur ve refaha kavusturulmasidir. 3194 sayili imar Kanununda bu amag “yerlesme
yerleri ile bu yerlerdeki yapilagsmalarin; plan, fen, saglik ve cevre sartlarina uygun
tesekkiiliinii saglamak™ olarak aciklanmustir.

Nasil ki ekonomik faaliyetler iktisadin kurallarina uymali ise kentin olusumu da
kentbilim ilkeleri cercevesinde imar planlarina uymahdir (Cegener, 2000:16). Imar
planlar1 herkes i¢in baglayicidir. Yurttas, her tiirlii yap: etkinliginde imar planina
uymak, yap1 yapmak icin belediyeden izin almak, yap1 projesini ve eklerini dnceden
belediyeye bildirdigi bicimde tamamlamak ve yapiy1 tamamladiktan sonra kullanim
izini almak zorundadir. Yurttaglar tarafindan yapilacak olan her yapi, planlarda
belirtilen kullanim, yogunluk ve yiikseklik 6l¢iitlerine uygun olmalidir.

Imar planlar1 gerek kentsel mekanda sahip oldugu bu diizenleme yetkileri
gerekse kamu ve 6zel sektor yatirimlart tizerindeki belirleyici rolii nedeniyle kentsel
rantin kaynagini olusturmaktadir. Harvey’in dedigi gibi planlama dogrudan bir
boliisimii, dolayisiyla kentsel siyasal eylemi igermekte ve plan, kentsel sinif
savasinin merkezinde bulunmaktadir. Hatta Lefebvre’ye gore imar plani sayesinde
kapitalizm mekanda kendini yeniden iiretmektedir (Keskinok, 1997:16).

Imar planlar1 yaptig1 her harekette yeni kazanan ve kaybedenler ortaya cikarir.
Ozellikle miilk sahiplerinin konumu diisiiniildiigiinde kentte yapilacak planlama
calismalari, kaynak dagilimma karar verilmesi anlamima gelecektir (Campbell ve
Marshall, 2000:297). Imar plam1 Kkararlar1 kentteki arazi parcalarimi gesitli
kullanimlara tahsis ederek yeni fiili durumlar ve haklar yaratir. Bu yeni durumlar ve
haklar arsa ve arazi fiyatlarinda ciddi artiglara neden olabilir.

Topragin bir rant aract haline gelmesi belli bir siire¢ gerektirir. Bu siire¢ i¢inde
araziden arsaya doniisen toprak Onemli bir rant kaynagi haline gelir. Kentin
gelisiminde yasanan her asama arsanin degerinin -dolayistyla rantmin- katlanarak
artmasina neden olur. Topragin iiretilemez, artirilamaz ve ikame edilemez olusu,
toprak sahibine tekel niteliginde bir ayricalik kazandirmaktadir (Keles ve digerleri,
1999:41). Arsanin kentteki konumu -merkeze yakinlk, ulasim, altyapr ve
hizmetlerle donanmig olmasi vb.- degerinin olusumunda belirleyici olmaktadir.

Arazinin tarimsal tiretim yapan bir toprak parcasindan kentsel rantin yaratildigi
bir arsaya doniligsmesi, toprak {izerinde gergeklestirilen kamusal hizmet ve yatirimin
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bir sonucudur. Arsa, herhangi bir toprak parcasi degildir. Toprak olmasinin 6tesinde
li¢ ozellige sahiptir. Kent i¢inde bir yere sahiptir, altyapi ile donatilmistir ve imar
plant ile hakkinda bir karar verilerek dstiinde ne tiir kullanislarin yer alacag:
belirlenmistir. Herhangi bir toprak parcasinin kentsel arsa niteligini kazanabilmesi
i¢in bu niteliklerle donatilmasi gerekir (Keles, 2012:544).

Dolayisiyla arsa ranti, kamunun vermis oldugu hizmetler sonucunda, arsa
sahibinin hicbir emegi olmaksizin meydana gelmektedir. Rantin kaynagi, ozel
miilkiyetin getirdigi tekelin yani sira hizli niifus artisi ve yogun i¢ gogiin neden
oldugu biiyiik boyutlara ulasan arsa talebidir. Kent ne denli biiyiirse deger artis1 da o
denli hizli olacaktir. Arsanin degerini kaybetme tehlikesi bulunmadigindan arsa
spekiilasyonu amaciyla ucuz degerlerle alinan arsalar uzun siire bekletilmekte, bu
sayede, arsa sahibine deger artisindan daha ¢ok yararlanma firsatt bulmaktadir.

Kamunun yiirittiighi hizmetler sonucunda olusan kentsel ranttan kamunun pay
almamasi diisliniilemez. Bu rantin vergilendirilmesi, baska bir deyisle ortaya ¢ikan
potansiyelin toplumun tiim kesimleri adina degerlendirilmesi yerinde olacaktir.
Olusan bu rant vergilendirilmezse yalnizca sahibine fayda saglayacaktir (Okmen ve
Yurtsever, 2010:64). Oysa ki vergilendirme sayesinde hem kentlerin ihtiyag
duydugu gelir saglanmis olacak hem de elde edilecek rant nedeniyle olusacak gelir
dagilimi adaletsizli§ine engel olunacaktir. Ustelik kentte olusan rant yine kentin
gelisimi i¢in kullanilmis olacaktir.

Kentsel rantin kamuya geri kazandirilmas: amaciyla birgok yontem
bulunmaktadir. Diizenleme ortaklik payi, degerleme resmi, serefiye, kamulastirma,
devletlestirme, ulusallagtirma bu yontemlerden bazilaridir. Bu yontemler arasinda
arsa rantin1 tamamen ortadan kaldiracak en kestirme yol, kent topraklari tizerindeki
6zel miilkiyetin kaldirilmasi yani ulusallagtirmadir. Ancak bu yontem uygulamada
pek miimkiin goriinmemektedir (Keles ve digerleri, 1999:63). Ustelik amag kentsel
rantt timiiyle yok etmek degil, kontrol altina alip, kamuya geri kazandirmak
olmalidir. Bu anlamda uygulanacak en iyi yontem vergilendirmedir.

Arsa rantin1 kamuya geri kazandirmak amaciyla yapilmas: gereken, arsa ranti-
imar plani-vergi politikalar1 arasinda uyumlu bir isbirliginin gelistirilmesidir.
Uygulamada imar plani, taginmazlar diinyas: ile en yakin iliskiyi kuran ve
tasinmazlarin “degerlerini” belirleyen belgedir. Vergi uygulamalariyla ise yarattig
ve dagittigi bu degerleri 6lgme ve bunun degisik oranlarini 6ngdrdiigii amaglarla geri
alma giiclinii edinmektedir. Bu planin “adaletli” olmasimi saglayacaktir (Gok,
1980:41).

Imar planlar1 kentsel rantin kaynagidir. Tasinmazlarin vergilendirilmesi suretiyle
yaratilan rantin kamuya geri kazandirilmasi imar planlarinin uygulanabilirligini de
artiracaktir. Clinkii tasinmazlar iizerinde ekonomik iliskileri tanimlayip dlgemeyen
bir kent planlamasi gerceklerden uzak, bu iliskileri yonlendirip degistirebilecek
giicte yasal araclara sahip olmayan bir plan ise uygulanabilme sansindan yoksundur.
Vergilendirmeyle imar planlar kentsel ekonomiyi yonlendiren, kentin ekonomisinde
s6z sahibi bir konuma gelecektir. imar planlari ile tasinmazlardan alman vergiler
arasinda birlikteligin saglanmasi, bir kaynak olarak anlamini yitiren tasinmaz
vergilerin (emlak, deger artig, serefiye, bina insaat vb.) etkin hale gelmesinde
yardimci olacaktir. Vergi uygulamasi taginmazlarin kaydinin tutulmasmi zorunlu
hale getirecek, bu sayede, kentsel planlama ic¢in gerekli olan bilgi bankasi
olusturulmus olacaktir (Gok, 1980:41).
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Tasinmaz vergilemelerinin kent planlamasi kapsaminda kurgulanmas ayrica;

- Ozel miilkiyet haklarmin kamu ¢ikarlar1 smir1 i¢inde kullanilmasini saglama
alacak,

- Yerel yonetimleri politik ve parasal agidan gii¢lendirecek,

- Yerel planlama etkinligini artiracak,

- Vergi biirokrasisinin yiiklerini hafifletecek,

- Taginmaz vergilerine mekansal bir mantik getirecektir (Gok, 1980:271).

Imar planlar1 sayesinde olusan rant ve yaratilan spekiilasyon ¢ogu zaman imar
planlarmin uygulanmasinin éniindeki en bilylik engeldir. Kent, plansiz ve sagliksiz
gelismektedir. Bu nedenle, imar planlarinin uygulanmasi sirasinda, imar plani ile
kentsel rant arasindaki bu karsilikli ve karmagik iliski daima gboz Oniinde
bulundurulmali, kentsel rant vergilendirilerek kontrol altinda tutulmalidir.

2. Emlak Vergisi ve Uygulamada Yasanan Sorunlar

2.1. Bina ve Arazi Vergisi

Tiirk Vergi Sisteminde yer alan vergiler, verginin tizerinden alindig1 konuya gore
gelir, servet ve harcama vergileri olarak siniflandirilmaktadir. Emlak Vergisi, gercek
ve tlizel kisilerin miilkiyetinde bulunan bina ve araziler iizerinden alman ozel
nitelikli bir servet vergisidir. Objektif-siibjektif vergiler ayriminda, objektif vergiler
arasinda yer almaktadir.

1971 yilina kadar il Ozel idareleri tarafindan yonetilen bina ve arazi vergisi daha
sonra merkezi idare tarafindan yénetilmeye baslanmstir (Oncel, 1992:140-141).
1985 yilina kadar merkezi yonetim tarafindan toplanan Emlak Vergisi, 04/12/1985
tarih ve 3239 sayili Kanunla belediyeler tarafindan toplanan bir vergi durumuna
getirilmistir. Emlak Vergisi daha once belirtildigi gibi Bina ve Arazi Vergisi olarak
alinmaktadir. Asagida bu vergiler {izerinde durulacaktir.

2.1.1. Bina Vergisi

2.1.1.1 Verginin Konusu

Tiirkiye sinirlart igerisinde bulunan binalar verginin konusunu olusturmaktadir.
Emlak Vergisi Kanununun 2. maddesine gore gerek karada gerekse su tlizerindeki
sabit ingaatin biitlinii bina olarak nitelendirilmistir. Buna gore ylizer havuzlar,
cadirlar, nakil araclart araciligiyla ¢ekilen seyyar evler bina olarak
degerlendirilmemektedir.

2.1.1.2. Verginin Miikellefi

Verginin miikellefi, binanin malikidir. Intifa hakki kurulmussa miikellef, intifa
hakk1 sahibi olur. Diger bir ifadeyle binanin malikinden baska intifa hakk: sahibi
varsa malik degil intifa hakki sahibi verginin miikellefidir. Eger her ikisi de yoksa
(hem malik hem de intifa hakki sahibi bulunmuyorsa) binayr malik gibi tasarruf
eden gergek veya tiizel kisi miikellef olarak kabul edilir.

2.1.1.3. Muaflik ve istisnalar

Emlak vergisinde ekonomik, sosyal ve idari nedenlerle muafliklara yer
verilmistir. Bunlar, esasinda birer istisna olmakla birlikte, ilgili maddede muafiyet
olarak nitelendirilen daimi ve gegici muafliklardir. Daimi muafliklar Kanunun 4.
maddesinde, gecici muafliklar ise 5. maddesinde diizenlenmistir.

2.1.1.4. Verginin Matrah ve Orani

Verginin matraht Kanunun 7. maddesinde belirtildigi sekliyle vergi degeridir. Bu
degerler asgari degerler olarak 4 yilda bir belirlenmektedir. Matrah hesaplanirken
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metrekare birim degeri ile emlagin yiizdl¢iimiiniin ¢arpilmasiyla temel vergi degeri
elde edilir. Hesaplanan degerde cesitli nedenlerle degisiklikler olabilmektedir.
Bunlar arasinda; binaya asansor ya da kalorifer yapilmasi, binanin kullanilig tarzinin
degismesi (binanimn ikamete ayrilan boliimlerinin  diikkkan, depo, magazaya
doniistiiriilmesi), bina veya arazinin degerinde %?25’i asan oranda artis olmasi
sayilabilir. Bulunan deger her yil yeniden degerleme oraninin yarist oraninda
artirtlarak vergi degerine ulasilir. Bu islemden sonra istisnalar diistilerek vergi
matrahi elde edilir (Kizilot ve Tas, 2010:344).

Binalar i¢in vergi degeri, Maliye ve Cevre ve Sehircilik Bakanliklarinca
miistereken tespit ve ilan edilecek bina metrekare normal ingaat maliyetleri ile 1319
sayillt Kanunun 29. maddesinin a bendinde belirtilen esaslara gére bulunacak arsa
veya arsa paylr degeri esas alinarak 31. madde uyarinca bulunan tiizik
hiikkiimlerinden yararlanilmak suretiyle hesaplanir. Vergi degeri, miikellefiyetin
baslangi¢ yilini takip eden yildan itibaren her yil, bir dnceki vergi degerinin 213
sayili Vergi Usul Kanunu hiikiimleri uyarinca ayni yil i¢in tespit edilen yeniden
degerleme oraninin yarist nispetinde artirilmasi suretiyle bulunur.

Bina vergisinin orani meskenlerde binde 1, diger binalarda ise binde 2'dir. Eger
meskenler 5216 sayili Biiyiiksehir Belediye Kanununun uygulandigi biiytiksehir
belediye sinirlart veya miicavir alan siirlart igerisinde ise vergi orani binde 2, diger
binalarin biiyliksehir belediye sinirlar1 veya miicavir alan siirlari igerisinde olmast
halinde ise vergi oranit binde 4 olarak uygulanir. Bakanlar Kurulu, bu oranlari
yarisina kadar indirmeye veya ii¢ katina kadar artirmaya yetkilidir.

2.1.1.5. Verginin Bildirimi

Bina vergisinde uzun yillar beyan sistemi uygulanmistir. Bu sistem uygulamada
kaldig siire igerisinde karsilasilan sorunlara iliskin gerekli diizenlemeler yapilmistir.
Ancak vergiye esas alinacak degerlerin belirlenmesindeki giicliikler ve beyan
sistemindeki degerlerin diizeyi ve niteligi bu sistemden vazgegilmesine neden
olmustur. Daha sonra 3/4/2002 tarih ve 4751 sayili Kanunla yapilan diizenlemeyle
verilen beyanlar nedeniyle sahip olunan bilgilerin kullanilmasi yolu benimsenmistir
(Akdogan, 2008:559-560).

2.1.1.6. Verginin Tarh ve Tahakkuku

Emlak vergisi, miikelleflerin vermis olduklar1 bildirimler dikkate alinarak
belediyeler tarafindan tarh ve tahakkuk edilmektedir. Bildirimlerin ge¢ olarak
verilmesi veya hi¢ verilmemesi halinde vergi, idare tarafindan tarh edilir. Tarh
edilen vergiler tarh edildigi tarihte tahakkuk etmis sayilir. Sonraki yillarda tarh ve
tahakkuk islemlerinde ise her biitge yilinin basindan itibaren ilgili y1l ig¢in otomatik
olarak tahakkuk eder.

2.1.1.7. Verginin Odenmesi

Emlak vergisi iki esit taksitte ddenmektedir. 1. taksit Mart, Nisan ve Mayis
aylarinda, 2. taksit ise Kasim ay1 i¢inde 6denmektedir. Emlak vergisi uygulamasinda
eski ve yeni malikler zincirleme olarak sorumlu bulunmaktadir.

2.1.2. Arazi Vergisi

2.1.2.1. Verginin Konusu

Tiirkiye sinirlart iginde bulunan arazi ve arsalar Emlak Vergisi Kanununun
12. maddesine goére arazi vergisinin konusunu olusturmaktadir. Kanunun ayni
maddesinde, belediye simirlart iginde bulunan ve belediye tarafindan parsellenmis
olan araziler arsa olarak ifade edilmektedir. Belediye sinirlart iginde veya disinda
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bulunan parsellenmemis arazilerden hangilerinin arsa sayilacagi Bakanlar Kurulu
Karariyla belirlenecektir.

2.1.2.2. Verginin Miikellefi

Arazi vergisinin miikellefi, arazinin malikidir. Intifa hakk1 kurulmussa miikellef
intifa hakki sahibi olur. Diger bir ifadeyle arazi malikinden bagka intifa hakki sahibi
varsa malik degil intifa hakki sahibi verginin miikellefi olur. Eger her ikisi de yoksa
(hem malik hem de intifa hakki sahibi bulunmuyorsa) araziyi malik gibi tasarruf
eden gergek veya tiizel kisi miikellef olarak kabul edilir. Araziye payli miilkiyet
halinde malik olanlar hisseleri oraninda vergi 6der. Eger araziye elbirligi ile malik
iseler miiteselsilen (zincirleme olarak) vergiden sorumludurlar.

2.1.2.3. Muaflik ve istisnalar

Arazi vergisinde, Kanunun 14. maddesinde belirtilen arazilerin kiraya
verilmemek sartiyla daimi olarak muaf olacagi belirtilmistir. Kanunun 15.
maddesinde belirtilen alanlarda ise arazi vergisinden gegici olarak muaf olunacagi
belirtilmistir.

Arazi vergilerinin istisna konusu ise Kanunun 16. maddesinde diizenlenmistir.
Buna gore belediye ve bu belediyenin miicavir alan sinirlar1 iginde bulunan
arazisinin (arsalar haric) toplam vergi degerinin 10.000 TL’sinin istisna edilecegi
seklindedir.

2.1.2.4. Verginin Matrah ve Orani

Arazi vergisinin matrahi, arazinin kanun hiikiimlerine gore belirlenen vergi
degeridir. Arazi vergisinin orani binde bir, arsalarda ise binde {ictiir. Bu oranlar,
biiyiiksehir belediye simnirlart ve miicavir alanlar icin %100 artirilarak uygulanir.
Bakanlar Kurulu, vergi oranlarini yarisina kadar indirmeye veya ii¢ katina kadar
artirmaya yetkilidir.

Arsa ve araziler igin vergi degeri, 213 sayili Vergi Usul Kanununun asgari
6l¢iide birim deger tespitine iligkin hiikiimlerine gore takdir komisyonlarinca arsalar
icin her mahalle ve arsa sayilacak parsellenmemis arazide her kdy icin cadde, sokak
veya deger bakimindan farkli bolgeler (turistik bolgelerdeki cadde, sokak veya deger
bakimindan farkli olanlar ilgili valilerce tespit edilecek pafta, ada ve parseller),
arazide her yil il veya ilge icin arazinin cinsi (kirag, taban, sulak) itibartyla takdir
olunan birim degere gore belirlenir. Arsa ve araziler i¢in vergi degerinin yillik artigi
konusunda binalar i¢in gegerli olan hiikiimler aynen uygulanir.

2.1.2.5. Verginin Bildirimi

Bina vergisinde oldugu gibi arazi vergisinde de beyan sistemi artik
uygulanmamaktadir. Bina vergisinde uygulanan daha onceki beyannamelerdeki
bilgilerin kullanilmas1 yolu, arazi vergisinde de uygulanmaktadir. Bildirimin
verilmemesi halinde ise vergi, idare tarafindan tarh edilecektir.

2.1.2.6. Verginin Tarh ve Tahakkuku

Arazi vergisinin gerek tarh gerekse tahakkuku, belediyeler tarafindan dort yilda
bir defa olmak iizere takdir islemlerinin yapildigi yili takip eden yilin Ocak ve Subat
aylarinda yillik olarak yapilmaktadir. Vergi degeri iizerinden hesaplanan arazi
vergisi her biitge yilinin basindan itibaren o yil igin tahakkuk etmis sayilir.

2.1.2.7. Verginin Odenmesi

Arazi vergisi, 1. taksit Mart, Nisan ve Mayis aylarinda; 2. taksit ise Kasim ay1
icinde olmak iizere iki esit taksitte 6denmektedir. Devir ve ferag yapilan arazinin, bu
islemin gergeklestigi ve oOnceki yillara ait 6denmemis olan vergi borglarindan
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devreden ve devralan zincirleme olarak sorumlu bulunmaktadir. Ancak yeni malikin
eski malike riicii etme hakki sakli bulunmaktadir (Akdogan, 2008:573-574).

2.2. Uygulamada Yasanan Sorunlar

Ulkemizde emlak vergisine iliskin olarak uygulamada cesitli sorunlar
yaganmaktadir. Mali kadastronun olmayisi, 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun
eski olusu, takdir komisyonlarmin yetersizligi, taginmazin degerinin dogru ve
gergekei belirlenmesi igin gereken bilgi altyapisinin yoklugu, belediyelerin nitelikli
personel azligi, vergi miikelleflerinin vergiyi 6demedeki isteksizligi, 6denmeyen
vergiye yonelik herhangi bir otokontrol mekanizmasinin bulunmamasi bunlardan
bazilaridur.

Tim bu sorunlar arasinda One c¢ikan sorun, vergiye konu olan taginmazin
degerinin dogru ve gercekei bir bigimde hesap edilememesidir. Emlak vergisinin
6denmesi sirasinda belirlenen deger ile tasinmazin gergek alim-satim degeri (piyasa
degeri) arasinda onemli bir fark bulunmaktadir (Oztiirk ve Yigit, 2009; DPT, 2009;
Oncel, 1992). Oysaki emlak vergisi yapisi itibartyla siki sikiya emlak degerlemesine
baglidir. Hatta bazi kaynaklarda emlak vergisi dogrudan dogruya bir "degerleme
vergisi" seklinde de ifade edilmektedir (Hacikdylii ve Heper, 2010:2). Tasinmazin
artan piyasa fiyatinin vergiye tam olarak yansitilamamasi hem vergiden saglanacak
gelirin azalmasina neden olmakta hem de kentsel rantin vergilendirilmesi konusunda
beklenen faydanin elde edilmesini zorlastirmaktadir.

Emlak vergisi daha oOnce beyan usuline gore rayic bedel {izerinden
hesaplanmaktaydi, ancak yapilan beyanlarin diisiikliigii ve denetimsizlik karsisinda
yeni bir uygulamaya gecilerek 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununda yapilan
degisiklikle (4751 sayili Kanun R.G. 09/05/2002 tarih ve Say1: 24721) 01/01/2002
tarihinden gegerli olmak iizere emlak vergisinin matrahinin bir takdir komisyonu
tarafindan re'sen belirlenmesi uygulamasina geg¢ilmistir.

Gliniimiizde emlak vergisine konu olan tasinmazlarin  degerlerinin
belirlenmesinde takdir komisyonlar1 yetkilidir. Komisyon, Belediye Baskani ya da
atayacagl bir memurun baskanlig1 altinda, belediyenin yetkili bir memuru ile Tapu
Sicil Midiirii ya da atayacagi bir memur ve Ticaret Odasinca segilmis bir iiye ile
ilgili mahalle ya da kdyilin muhtarindan olusur. Araziye ait asgari 6l¢iide birim deger
belirlenmesinde gorevli takdir komisyonunda ise Valinin baskanliginda Defterdar,
Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanhigi Il Miidiirii ile il merkezindeki Ticaret ve
Ziraat Odalarindan birer temsilci yer almaktadir.

Takdir komisyonlar1 arazi ve arsalarla ilgili asgari birim deger tespitini dort yilda
bir yapmakta ve ilgili birimlere géondermektedir. Ancak takdir komisyonlart birim
degerleri belirlerken giincel piyasa degerini dikkate almamaktadir. Ustelik
komisyonlarin yapisi ve nitelikli personel azligi, komisyon iiyelerinin emlak
degerleme konusunda egitim almamis olmasi sorunun ¢ézliimii yerine yeni sorunlara
neden olmaktadir.

Tiirkiye'de emlak vergisine esas olacak taginmazin degerinin belirlenmesine
yonelik mevcut yasal diizenlemelere bakildiginda, binanin degerinin belirlenmesinde
yerel emlak piyasasinin Ozellikleri, piyasa fiyati, kentsel rant, yillara baglh artis
oranlarmin gz ardi edildigi; bunun yerine yap1 maliyet bedeli, arsa payr degeri,
aginma pay1 orani, binada asansor ya da kaloriferin varligi gibi donatilart igeren bir
degerleme yapildigi goriilmektedir.
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Tasinmazlarin degerlemesi ile ilgili olarak nesnel dlgiitler tanimlanmamistir, bu
nedenle 6znel Olgiitler kullanilmaktadir. Giiniimiizde binalar igin asansdr ya da
kaloriferin olmasinin bir dlgiit olarak kabul edilmesi ya da arazilerin sulak, taban,
kirag gibi yalnizca cografi nitelikteki iistin korii olgiitlerle ayrilmasi anlagilir
degildir. Vergiye konu olacak tasmmazin boyut, tip, yapt tiiri, kullanim bigimi
yaninda kent i¢inde bulundugu konum, 6zel ve kamusal yatirimlarin taginmaz
tizerindeki etkisi, tasinmazdan elde edilen kira ya da diger gelirlerin net olarak
belirlenmesi gerekir. Tasinmazin degerindeki degisiklikler takip edilmelidir. Deger
artisin1 kavrayabilmek agisindan bankalar, sigorta sirketleri ve tapu miidiirliikleri
arasinda bilgi paylasimi saglanmalidir (Okmen ve Yurtsever, 2010:71-72).

Tasinmazin gergek degerinin tespitine yonelik bir otokontrol mekanizmasinin
olmamasi ve tasinmazlarin giincel degerlerini kayit altina alacak bir veri tabaninin
bulunmamasi da sorun yaratmaktadir (Hacikoyli ve Heper, 2010:5). Bu durum,
taginmazlarin  deger artiglarinin  etkin  sekilde vergilendirilememesine neden
olmaktadir.

Yerel yonetimler bakimindan emlak vergisi dnemli bir gelir kaynagidir. Emlak
vergisi sayesinde kent icinde, istenilen yerde, istenilen bicimde toprak kullanimi
olanaklr hale geldigi gibi arsalarin uzun siire bog bekletilmesi, gereginden fazla el
degistirmesi, spekiilasyonun 6nlenmesi miimkiin olmakta, kamu kentsel ranttan pay
almaktadir (Cagdas ve digerleri, 2003:89).

Emlak vergisinde idarece belirlenen vergi degeri yerine tasinmazin gercek alim-
satim (piyasa) bedeli dikkate alinmalidir. Bu durum, 1982 Anayasasi’nda belirtilen
O6deme giicli ilkesinin yerine getirilmesine ve vergi kayiplarinin 6nlenmesine
yardimect olacaktir.

3. Arastirmanin Yontemi, Boyutlar1 ve Bulgulari

3.1. Arastirmanin Yontemi ve Boyutlar

Sanlwrfa ilinde yiiriitillen arastirmada temel amag, emlak vergisi konusunda
belediyelerin ugradigi gelir kaybini ortaya koymaktir. Emlak vergisi konusunda
yasanan olumsuzluklarin temelinde vergiye konu olan tasinmazin degerinin dogru ve
gercekei bir bicimde hesap edilememesi, belirlenen degerlerin ¢ogunlukla piyasa
degerinin gerisinde kalmasi yatmaktadir.

Sanlwrfa ilinde yapilan arastirma kapsaminda, kentte mevcut bulunan yetmis
mabhalle i¢inde yedi tanesi 6rnek olarak secilmis, bu mahallelerde yer alan ana cadde
iizerinde bulunan apartmanlardan 6rnekleme yontemiyle secilen dairelere ait emlak
vergisi degerleri ile bu dairelere ait piyasa fiyatlar1 karsilastirtlmistir. Emlak
vergisine esas teskil eden degerler Sanliurfa Belediyesi Kent Bilgi Sisteminden,
piyasa fiyatlar1 ise Sanlurfa Emlak¢ilar Odasi ve Gayrimenkul Yatirim Ortaklar
Derneginden temin edilmistir.

Arastirma kapsaminda segilen mahalleler belirlenirken hem mahallelerin farkli
gelir gruplarindan olmalarina dikkat edilmis hem de yalnizca kentin rant bakimindan
gozde olan semtleri degil kentin biitiinii ele alinmaya gayret edilmistir. Belirlenen
yedi mahalleden Cengiz Topel, Yenisehir, Ipekyol Mahalleri orta gelir grubuna dahil
iken Onikiler, Mimar Sinan ve Eyyiip Nebi Mahalleleri alt gelir grubuna, Esentepe
Mabhallesi ise iist gelir grubuna mensuptur. Bu mahalleler igerisinde yer alan Mimar
Sinan, Onikiler ve Eyyiip Nebi Mahalleleri kentsel rant bakimindan kiyida kalmig
iken Esentepe Mabhallesi kentin en gbozde rant alanidir. Yenisehir, Cengiz Topel,
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Ipekyol Mahalleleri kentsel rant bakimimdan daha ¢ok 1990'larin basinda 6ne gikmis
mabhallelerdir.

Sanliurfa ilinde kentsel rantin kent i¢inde dagilimi farklilik géstermekle beraber
kentin gelisim siirecinde tiimiiyle kentsel rantin belirleyici oldugunu sdylemek
yanlis olmayacaktir. Tirkiye'nin en genis sulanabilir tarim alanina sahip olan
Sanliurfa ilinde gerek tarimsal idretimden gerekse devletin uyguladigi tarimsal
destekten (dogrudan gelir destegi, mazot destegi, glibre destegi, pamuk i¢in 6denen
prim vb.) elde edilen tim gelir yalnizca gayrimenkul yatirimlarinda
kullanilmaktadir. GAP Projesi kapsaminda sulanabilir tarim alanlarinin artmasi ve
ekim siiresinin kisalmasiyla birlikte tarimdan elde edilen gelir yaklasik olarak dort
ila yedi kat oraninda artmistir (gap.gov.tr, 7/5/2012).

Tiiccarligin ayip sayildigi Sanlurfa'da elde edilen tarimsal gelir tiimilyle kentsel
ranta aktarilmaktadir. Pahali, ¢ok odali ve genis bir evde oturmanin sosyal bir statii
saylldig1 Sanlwrfa'da evin fiyatinin yiiksekligi aile ya da asiret icin bir itibar
gostergesidir. Bu durum, konut ve arsa fiyatlarinin 6nemli oranda artmasina neden
olmaktadir. Sanlurfa'da kimi bolgelerde konutlarda yillik deger artis oran1 %25 ile
%50 arasinda degismektedir. Ornegin, Ipekyol Mahallesinde 2009 yilinda 200 bin
TL'ye satilan bir konut 2012 yilinda 300 bin TL'ye alic1 bulmaktadir. 2009 yilinda 3
milyon TL'ye satilan bir arsa 2012 yilinin Mayis ayinda 10 milyon TL'ye alict
bulmustur. Esentepe Mahallesinde son yillarda yapilan konutlarin ortalama satis
fiyat1 750 bin-1 milyon TL arasinda degigmektedir. Orta gelir grubuna mensup bir
mabhallede konut kiralar1 750-1700 TL arasinda degismektedir.

Sanlmrfa'nin gayrimenkul piyasasinin kendine 6zgii bu durumu onu arastirmaya
deger hale getirmektedir. Emlak vergisinde yasanan gelir kaybi diistintildiigiinde
Sanlwrfa iyi bir 6rnektir. Konut fiyatlarinin yildan yila, ekonomik bir neden
olmaksizin, devamli ve Onemli oranlarda arttigr Sanlwurfa'da emlak vergisinde
yasanan gelir kayb1 daha net anlasilmaktadir.

Sanlurfa Belediyesi 2009 yilinda kent bilgi sistemine ge¢mis, kentte yer alan
tim binalart kayit altina almistir. Binalarin; ingaat tiirii (¢elik, karkas, betonarme
vb.), insaat smifi (likks, birinci smif vb.) binanin bulundugu pafta, ada, parsel,
binanin yapilis yili, malikleri, kullanim big¢imi, yapida yer alan eklentiler (asansor,
giines 1s1s1, kalorifer) kayit sisteminde mevcuttur. Sanlurfa Belediyesi kayit
sistemine gegtikten sonra hem tahakkuk eden hem de 6denen emlak vergisinde
Onemli bir artig yasanmistir. Bu degisim arastirmamizda vurguladigimiz saglam ve
anlagilir bir kayit sisteminin ne kadar gerekli oldugunu da bize gostermektedir.

Arastirma zaman olarak 2002-2012 arast donemini esas almaktadir. Bu zaman
araligiin segilmesinin nedeni belediye bilgi sisteminin bu yillar1 kapsamasidir.
Piyasa fiyatlarimin kayit altinda olmadigi Sanhwurfa'da piyasa fiyatlarinin
belirlenmesi konusunda ¢ok eskiye gitmek miimkiin degildir. Bu konuda daha 6nce
yapilmis bir bilimsel ¢alismanin olmayist da veri elde etmeyi giiglestirmektedir.

Son olarak emlak vergisi bina ve arsa vergisinden olugmakla beraber arastirma
kapsaminda yalnizca bina vergisi ele alinmistir. Arsa ve araziler hakkinda diizenli
bilgilerin olmayisi, binaya gore daha sik el degistirdigi i¢in piyasa fiyatinin takibinin
giic olmasi, emlakeilarin arsa fiyatlar1 ve spekiilasyonu hakkinda bilgi vermekten
¢ekinmeleri boyle bir kisitliligt zorunlu kilmistir. Ayrica, arsa ve arazide yasanan
emlak vergisi gelir kaybi baskaca bir arastirmanin konusunu olusturacak
biyiikliiktedir.
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3.2. Arastirmanin Bulgular

Arastirmadan elde edilen bulgulara bakmadan once genel olarak Sanliurfa
Belediyesinin emlak vergisinden elde ettigi gelire bakmak dogru olacaktir. Tablo
1'den anlasilacagi lizere 2002-2011 yillar1 arasinda Sanhurfa Belediyesinin emlak
vergisi gelirinde 6nemli bir artis oldugu goze ¢arpmaktadir. 2002 yilinda tahakkuk
eden vergi miktar1 yaklasik 800 bin TL iken bu oran 2011 yilinda 7,3 milyona TL'ye
ulasmistir. Ayni artis, emlak vergisinden elde edilen gelir i¢in de gegerlidir. 2002
yilinda tahsil edilen vergi miktart 750 bin TL iken 2011 yilinda bu miktar 5,5
milyon TL'ye ulagmistir. 2012 yilinda tahakkuk eden vergi miktar1 8,4 milyon TL
olurken tahsil edilen miktar Haziran ay1 sonunda 2 milyon TL'dir.

2010 yili Sanlwurfa Belediyesinde kent bilgi sisteminin kuruldugu, kentteki
binalarin  kayit altina alindigi, diizenli bilgi akismm saglandigi doénemin
baglangicidir. Bu donemden itibaren emlak vergisinden elde edilen gelirde 6nemli
bir sigcrama yaganmis, 2009 yilinda 3,2 milyon TL olan tahakkuk miktar1 2010
yilinda 6,6 milyon TL olmus, ayn1 donemde tahsilat miktar1 2,8 milyon TL'den 5,6
milyon TL'ye yiikselmistir.

Tablo 1: Sanhurfa Belediyesi Emlak Vergisine iliskin Veriler

Yillar Tahakkuk Eden (TL) Odenen (TL) | Tahsilat Oram (%)
2002 799.820 754.105 94
2003 2.126.032 1.993.242 94
2004 1.307.628 1.218.066 93
2005 1.733.592 1.590.830 92
2006 2.055.846 1.880.022 91
2007 2.334.986 2.123.608 91
2008 2.827.020 2.550.331 90
2009 3.227.365 2.882.958 89
2010 6.624.252 5.628.640 85
2011 7.345.796 5.486.347 75
2012%* 8.429.632 2.003.659 24

*2012 yilina ait veriler Haziran ayina kadardir. Bu veriler Sanliurfa Belediyesinden alinmistir.

Bu durum bize emlak vergisinde gelir kaybmi onleme konusunda bilgi
altyapisinin ne kadar énemli oldugunu gostermektedir. Sanliurfa Belediyesi kurmus
oldugu bu kent bilgi sistemini devamli giincellemeli, binanin deger artisina etki eden
kentsel rant artisi, kamusal yatirnmlar ya da belediye hizmetleri takip edilmeli,
binalarin degerlendirilmesinde emlak degerleme uzmanlarindan ve emlakgilar
odasindan yararlanilmalidir. Calisma sirasinda yiiz yiize yapilan goriigmelerde, 6zel
bankalar i¢in ¢alisan emlak degerleme uzmanlart ve emlakc¢ilarin konut sektorii
konusunda daha giincel ve pratik bilgilere sahip oldugu goriilmiistiir. Takdir
komisyonlarinda bu kimselerin yer almast dogru olacaktir.

Diger taraftan, Tablo 1'den anlasilacagi gibi 6zellikle belediyenin kent bilgi
sistemini devreye soktugu 2009 yilindan sonra emlak vergisinde artan tahakkuk
miktar1 karsisinda bir vergi direncinin olustugu, tahsil edilen vergi miktarinda bir
diististin oldugu gozlenmektedir. 2002 yilinda tahsilat oran1 %94 iken 6zellikle 2010
yilindan sonra bir daha %90'm {izerinde tahsilat yapilamamis, 2011 yilinda tahsilat
orant %75'e kadar diismiistiir. Bu durum bize kent bilgi sisteminin kurulmas: kadar

Maliye Dergisi * Sayt 163 ® Temmuz-Aralik 2012 441



Belediyelerin Emlak Vergisindeki Gelir Kaybi: Sanliurfa Belediyesi Ornegi

verginin toplanmasi konusunda toplumdaki vergi bilincinin de 6nemli oldugunu
gostermektedir.

Tablo 2: Sanhurfa Belediyesi Toplam Gelir, Emlak Vergisi Geliri ve
Gelirlerin Birbirine Orani

Yillar Toplam Geliri (TL) Emlak Vergisi Geliri Emlak Vergisi
(TL) Gelirinin
Toplam Gelire Oram

(%)

2002 8.277.185 754.105 9

2003 13.211.161 1.993.242 15

2004 15.542.534 1.218.066 7,8

2005 18.296.389 1.590.830 8,6

2006 22.488.766 1.880.022 8,3

2007 25.972.434 2.123.608 8,1

2008 27.503.940 2.550.331 9,2

2009 78.638.678 2.882.958 3,6

2010 119.475.298 5.628.640 4,7

2011 145.515.458 5.486.347 3,7

2012* 54.337.654 2.003.659 3,6

*2012 yilna ait veriler Haziran ayma kadardir. Bu veriler Sanlurfa Belediyesinden almmustir.

Tablo 2'ye bakildiginda; Sanliurfa Belediyesinin toplam gelirleri i¢inde yazik ki
emlak vergisinin pek de dnemli olmadigi, son yillarda toplam gelir icinde payinin
giderek azaldig1 goriilmektedir. 2003 yilinda belediyenin toplam geliri i¢inde %15'e
kadar yiikselen emlak vergisi gelirleri 2011 yilinda %3,7'ye kadar diigmiistiir.
Ustelik bu diisiis, emlak vergisinde yasanan gelir artisina ragmen yasanmistir. Bu
durumun ortaya ¢ikmasinda belediyenin en dnemli gelir kaynagi olan su tahsilatinda
kagaklarin azaltilmasi ve genel tahsilat oraninda yasanan artislar etkili olmustur.
Artan oranina karsin son yillarda emlak vergisi gelirlerinin pay1 toplam gelirler
icinde %5'in altina diismiistiir.

Giderek azalan emlak vergisi gelirleri arastirmanin hakliligini  ortaya
koymaktadir. Genel olarak Ek 1'de yer alan grafiklere bakildiginda, yapilan
aragtirmada, {i¢ dnemli sonuca ulasildig1 gortilmektedir. Bunlardan ilki, mahalleden
mahalleye degismekle birlikte Sanlwrfa'da daire fiyatlarinda goriilen yiiksek
orandaki artiglardir. Gerek kentin en gozde rant merkezi olan Esentepe olsun gerekse
alt gelir grubuna ait Mimar Sinan, Onikiler ve Eyyiip Nebi Mahalleleri olsun belli
bir deger artis1 oldugu gozlerden kagmamaktadir.

Grafik 1'de goriildiigii gibi Esentepe'de 2002 yilinda piyasa fiyati 60 bin TL olan
bir daire 2012 yilinda 500 bin TL'ye alic1 bulmaktadir. Daire fiyatlarindaki artis orta
gelir grubuna mensup Ipekyol, Yenisehir ve Cengiz Topel Mahalleleri i¢in de
gecerlidir. Grafik 2'de goriildiigii gibi Ipekyol Mahallesinde 2002 yilinda piyasa
fiyat1 80 bin TL olan bir konutun 2012 yilinda fiyat:1 300 bin TL'dir. Ozellikle
2000 yillarla birlikte enflasyonun tek haneli olmasi, banka ve hazine bonosu
faizlerinin azalmasi gayrimenkul yatirimlarini 6n plana ¢ikarmaktadir. Yenisehir
Mabhallesinde 2002 yilinda 60 bin TL olan bir dairenin 2012 yilinda 300 bin TL'ye
alict buldugu Grafik 3'den anlasilmaktadir. Aynt dénemde (2002-2012) Cengiz
Topel Mahallesinde bir dairenin piyasa fiyati1 80 bin TL'den 250 bin TL'ye ¢ikmustir.
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Kentin alt gelir gruplarinin yasadigi mahalleler olmakla birlikte Mimar Sinan,
Eyyiip Nebi ve Onikiler Mahalleleri de Sanliurfa genelinde goriilen gayrimenkul
artiglarindan ayni oranda pay almaktadir. Daire fiyatlar1 belirgin olarak diisiik
olmakla beraber dairelerin piyasa fiyatlarindaki yillik artis oranlar kentin geri
kalanindan ¢ok farkli degildir.

Grafik 5'de goriildiigii gibi Mimar Sinan Mahallesinde 2002 yilinda 8 bin TL'ye
satilan bir daire 2012 yilinda 40 bin TL'ye satilmaktadir. Yine Grafik 6'da, Eyyiip
Nebi'de 2002 yilinda piyasa fiyati1 30 bin TL olan bir dairenin 2012 yilinda 105 bin
TL ettigi goriilmektedir. Benzer bir bicimde, Onikiler Mahallesinde 2002 yilinda 8
bin TL olan dairenin 40 bin TL'ye alict buldugu Grafik 7'den anlasilmaktadir.

Arastirmada ulasilan ikinci onemli sonug, piyasa fiyatlarinda goriilen yiiksek
artiglar karsisinda vergi degerlerinin piyasa fiyatlarmin gerisinde kaldigidir. Grafik
I'den anlagilacag: gibi Esentepe Mahallesinde artan daire fiyatlar1 karsisinda vergi
degerleri cok diisiik kalmaktadir. Esentepe'de 2002 yilinda bir dairenin piyasa fiyati
60 bin TL iken vergi degeri 15 bin TL, 2012 yilinda piyasa fiyat1 500 bin TL iken
vergi degeri yalnizca 55 bin TL'dir. Rantin yiiksek oldugu yerlerde vergi degeri ile
piyasa fiyat1 arasindaki fark yillar gectikce agilmaktadir.

Grafik 2'den anlasilacag iizere Ipekyol'da 2002 yilinda piyasa fiyat1 80 bin TL
olan bir dairenin 2012 yilinda piyasa fiyat1 300 bin TL olurken ayni1 yillar i¢in vergi
degeri sirastyla 13 bin TL ve 46 bin TL'dir. Benzer durumlar Cengiz Topel ve
Yenisehir Mahalleleri i¢in de gegerlidir.

Grafik 6'ya bakildiginda, Eyyiip Nebi'de 2002 yilinda vergi degeri 17 bin TL
olan dairenin piyasa fiyatt 30 bin TL, 2012 yilinda vergi degeri 43 bin TL iken
piyasa fiyati 105 bin TL'dir. Alt gelir grubuna mensup bir baska mahalle olan
Onikiler Mahallesinde 2002 yilinda piyasa fiyat1 8 bin TL olan bir dairenin vergi
degeri 5 bin TL olurken 2012 yilinda ayni veriler sirastyla 40 bin TL ve 12 bin TL
olarak gerceklesmistir. Goriildiigii gibi mahalleler arasi farklar olmakla birlikte
piyasa fiyati ile vergi degeri arasinda ciddi farkliliklar yillar igerisinde devam
etmektedir. Ancak kentsel rant bakimimdan gozde olan mahallelerde farkin daha da
acildig1 gozden kagirilmamalidir.

Arastirmada ulasilan {iglincii ve son sonug, dairelerin piyasa fiyatlari ile vergi
degerleri arasindaki farkin nedeni ile ilgilidir. Elde edilen verilerden anlasildigina
gore kiymet takdir komisyonu tarafindan vergi degerlerinde yildan yila 6nemli
artiglar yapilmaktadir. Hatta, Grafik 5'de goriildiigii gibi bu artig oranlar1 Mimar
Sinan Mabhallesinde oldugu gibi piyasa fiyatinda yasanan artiglarin {izerine
¢tkmaktadir.

2002-2012 yillar1 arasinda Mimar Sinan Mahallesinde daire fiyatlar1 bes kat
artarken ayni donemde takdir komisyonunca belirlenen vergi degeri 10 kat artmistur.
Buna ragmen arastirmada 6rnek alinan dairenin 2012 yilinda piyasa fiyat1 40 bin TL
iken takdir komisyonunca belirlenen degeri 20 bin TL'de kalmistir. Bu durumun
ortaya ¢ikmasinin nedeni takdir komisyonlarinca belirlenen artig oranlarinin az
olmasi degil, vergi matrahinin ¢ok diisiik olmasidir. Vergi matrahinin diisiik olmast
nedeniyle komisyon tarafindan yapilan yiiksek artislar anlamimi yitirmekte, piyasa
fiyat1 ile vergi degeri arasindaki fark kapanmamaktadir.

Ipekyol Mahallesinde dairenin piyasa fiyati on yillik (2002-2012) doénemde
%375 artarken ayn1 donemde Yenigehir Mahallesinde bu oran %500, Cengiz Topel
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Mabhallesinde ise %312'dir. Ayn1 donemde bu mahallelerde emlak vergisine esas
olan vergi degerinin artis oranlari sirastyla %353, %405 ve %278'dir.

Eyyiip Nebi Mahallesinde on yillik dénemde (2002-2012) dairelerin piyasa
fiyatinin artis orani %350, Onikiler Mahallesinde %500'diir. Ayni dénemde bu
mabhallelerde emlak vergisine esas olan vergi degerinin artig oranlar sirastyla %252
ve %240'dir. Rakamlardan anlagilacagi tizere aslinda vergi degerlerindeki artislar
¢ok da yetersiz degildir. Ancak vergi matrahimmin diisik olmasi emlak vergisi
degerinin diisiik kalmasina neden olmaktadir. Bu tiir bir gelir kaybini dnlemek icin
kentsel rantin devaml giincellendigi bir bilgi sistemine ihtiyag vardir.

Sonuc¢

Arastirma sonucunda elde edilen verilere genel olarak bakildiginda, Sanliurfa
Belediyesinin emlak vergisinde ciddi bir gelir kaybma ugradigi kolayca
anlagilmaktadir. Emlak vergisine konu olan binalarin vergi degerinin piyasa fiyati ile
ayni olmasi durumunda, Sanlurfa Belediyesinin emlak vergisinden elde ettigi geliri
iki katina ¢ikarmast miimkiindiir. Bu sayede hem belediyenin toplam geliri hem de
toplam gelir icerisinde 6z gelirlerin pay1 artmis olacaktir.

Bu durumun daha 6zerk ve demokratik bir belediye anlamina geldigi aciktir. Her
seyden Once belli bir ziimrenin eline gegecek olan bu kaynagin topluma aktarilmasi
sosyal adalet bakimindan da dogru olacaktir.

Emlak vergisinde bu artigin saglanmasi i¢in dncelikle Sanliurfa Belediyesinin
mevcut kent bilgi sistemini gelistirmesi, kentsel ranti takip eder bir yapiya
kavusturmas: gerekmektedir. Sanlurfa Belediyesinde 2009 yilinda kent bilgi
sisteminin kurulmasiyla birlikte emlak vergisi gelirinde énemli bir artis yasanmis,
2009 yilinda 2,8 milyon TL olan emlak vergisi geliri 2010 yilinda 5,6 milyon TL'ye
yiikselmistir. Benzer bir gelir artisinin tekrar saglanmasi i¢in bilgi sisteminin
gelistirilmesi yerinde olacaktir.

1319 sayili Emlak Vergisi Kanununda degisiklik yapilarak vergi degerleme
Olgiitleri yeniden gozden gegirilmeli, kiymet takdir komisyonlariin yapist
degistirilerek komisyon {iyelerine emlak degerleme uzmanlari ve emlakgilar
odasindan uzmanlar da dahil edilmelidir. Son olarak toplumda vergi bilinci
artirilmali, kentsel rant artiglarinin bireysel bir zenginlik degil toplumsal bir kayip
oldugu topluma anlatilmalidir.
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EK 1: Arastirma Kapsaminda Ornek Olarak Secilen Mahallelerde Yer Alan
Dairelere iliskin Veriler
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Grafik 1: Esentepe Mahallesi Daire Fiyatlari/000 (bin)TL
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Grafik 2: ipekyol Mahallesi Daire Fiyatlari/000 (bin)TL
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Grafik 3: Yenisehir Mahallesi Daire Fiyatlar1/000 (bin)TL
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Grafik 4: Cengiz Topel Mahallesi Daire Fiyatlari/000 (bin)TL
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Grafik 5: Mimar Sinan Mahallesi Daire Fiyatlar1/000 (bin)TL
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Grafik 6: Eyyiip Nebi Mahallesi Daire Fiyatlari/000 (bin)TL
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Grafik 7: Onikiler Mahallesi Daire Fiyatlar1/000 (bin)TL
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